
















 
 

 
 

7940 SZENTLŐRINC, JÓKAI MÓR U. 12. 
 

Hrsz.: 80 – lakóház, udvar és gazdasági épület 
 

                                      
 

INGATLANFORGALMI ÉRTÉK: 

         21.500.000 Ft  
  azaz Huszonegymillió-ötszázezer forint  

 
 

Megbízó: Szentlőrinc Város Önkormányzata 
Készült: 2025.06.10. 
Példányszám: 2. példány 

 
Készítette: 
Kárász Értékbecslő Kft. 
 
 

 



 

7940 Szentlőrinc, Jókai Mór u. 12. Hrsz: 80   2. oldal, összesen: 26  

 
ÉRTÉKTANUSÍTVÁNY  

                         ÉRTÉKELÉSI EREDMÉNYEK ÖSSZEFOGLALÁSA 

 
MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Értékelt ingatlanok megnevezése: lakóház, udvar és gazdasági épület 
INGATLAN AZONOSÍTÁS 
Cím: 7940 Szentlőrinc, Jókai Mór u. 12. 
Helyrajzi szám: 80 (Körzeti földhivatal Szigetvár) 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos neve, tulajdoni hányad: Tulajdoni lap szerint 

 
Széljegyek: - 
Terhelés: Tulajdoni lap szerint 
Forgalomképesség: Az ingatlan forgalomképes 
Értékelt jog: Tulajdonjog 1/1 
Értékelési cél: Az ingatlan forgalmi értékének 

meghatározása 
INGATLAN JELLEMZ ŐK 
Telek terület: 791 m2  
Összes nettó felépítmény terület: hasznos alapterület: 78 m2 
ÉRTÉKELÉS 
Értékmeghatározás módszere: piaci összehasonlító alapú 
Értékelés fordulónapja: 2025. június 10. 
MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK  
Megállapított Forgalmi érték: 21.500.000 Ft 

                      azaz:- Huszonegymillió-ötszázezer forint  
A megállapított forgalmi érték az Áfá-t tartalmazza.  

 
 
Szentlőrinc, 2025. június 10. 
 
 
 

Készítette:  
 
 
 

 
_________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 Kárász-Szabó Brigitta 
Ingatlanvagyon értékelő 

                Termőföld értékbecslő 
           

 

 

 

 

 
_________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 Kárász Zsolt 
Ügyvezető  

Ingatlanvagyon értékelő 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 
 
 
Megbízó megnevezése:  
Szentlőrinc Város Önkormányzata  
 

 Megbízás kelte 
  
 2025. június 03. 
  
  
 Az értékelés célja 

 
7940 Szentlőrinc, Jókai Mór u. 12. Hrsz: 80 sz. alatti, lakóház, udvar és 

gazdasági épület megnevezésű ingatlan forgalmi értékének meghatározása a 

26/2005 (VIII.11) PM és a 32/2000.(VIII.29.) PM rendelettel módosított 

25/1997. (VIII.1) PM rendeletben, valamint az EVS 2020-ban (Európai 

Értékelési Szabványok) meghatározott értékelési módszerek alkalmazásával, a 

követelményeknek megfelelően. 

 
 

Az ingatlan azonosítása 
 
Az ingatlan azonosítása a rendelkezésünkre bocsátott, Szigetvári Körzeti 

Földhivatal által, 7940 Szentlőrinc, Széchenyi u. 24. Hrsz: 291/7 sz. alatti, 

lakóház és udvar7940 Szentlőrinc, Jókai Mór u. 12. Hrsz: 80 sz. alatti, lakóház, 

udvar és gazdasági épület megnevezésű ingatlanról kiadott tulajdoni lap alapján 

történt meg.  

 

 

 Ingatlan címe:  

 Cím:   7940 Szentlőrinc, Jókai Mór u. 12. 

 Helyrajzi szám: 80   

Megnevezés:  lakóház, udvar és gazdasági épület 
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Jogi helyzet: 
 

 Értékelt jog:  Tulajdonjog 

 Tulajdoni hányad: 1/1 

            Tulajdonosok:  Tulajdoni lap szerint  
            Széljegyek:   -        

Terhelés:  Tulajdoni lap szerint 

Szöveges bejegyzés:  - 

Forgalomképesség: Az ingatlan forgalomképes. 

 
 

Az értékelő feladata 

 
A Kárász Értékbecslő Kft a megbízó 2025. június 03-i megbízása alapján a 7940 

Szentlőrinc, Jókai Mór u. 12. Hrsz: 80 sz. alatti, lakóház, udvar és gazdasági 

épület megnevezésű ingatlan forgalmi értékének meghatározását végezte el. 

 

 

Alkalmazott értékelési módszerek 

 

A termőföldnek nem minősülő ingatlanok hitelfedezeti értékének meg-

határozására a pénzügyminiszter 26/2005 (VIII.11) PM, valamint a 

32/2000.(VIII.29.) PM rendelettel módosított 25/1997. (VIII.1) PM rendelete 

vonatkozik. Jelen ingatlanforgalmi értékbecslést a fenti PM rendeletben, 

valamint az EVS 2020-ban (Európai Értékelési Szabványok) meghatározott 

ingatlanértékelési módszerek alapján végeztük el. Az alkalmazható értékelési 

módszerek közül a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelést 

alkalmaztuk. 
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Helyszíni szemle ténye, időpontja 

 

Az ingatlanon 2025. június 03-án szakértői szemlét tartottunk. A helyszínen 

szemrevételezéssel vizsgáltuk az ingatlan adottságait, környezetét, az épület 

állagát, műszaki funkcionális jellemzőit és más értékbefolyásoló tényezőket. A 

helyszíni vizsgálaton túlmenően tájékozódtunk az adott típusú és jellegű 

ingatlanok általános piaci helyzetéről, valamint a régióban kialakult helyi 

ingatlanpiaci viszonyokról. Az ingatlanról fénykép-felvételeket készítettünk, 

amelyeket szakvéleményünkhöz mellékelünk. 

Az értékeléshez a tulajdonos szóban közölt információit is hasznosítottuk. 

Feltárást, környezetvédelmi és diagnosztikai vizsgálatot nem végeztünk. A 

megállapításainkat szemrevételezés alapján alakítottuk ki. 

 
 

Az ingatlan környezete 
 
Szentlőrinc város Baranya megyében, a Szentlőrinci járás székhelye. 

Természetföldrajzi adottságai igen kedvezőek, és ennek köszönheti, hogy mindig 

is központi szerepet tölthetett be. Domborzatilag különböző térszintek 

találkozásáról van szó, hiszen ÉNy felől a Zselic, ÉK felől pedig a Mecsek déli 

nyúlványai találkoznak, míg D felől az ormánsági területek, a Dráva ártere és a 

Fekete-víz síkja húzódik. Szentlőrinc ehhez az utóbbi tájegységhez sorolandó. 

Gazdaságföldrajzi adottságai szerényebb mértékűek, ásványkinccsel, vagy 

jelentősebb erdőterületekkel nem rendelkezik. A vidék uralkodó talajtípusa a 

barnaföld. A Szentlőrinc környéki talajokon a sztyeppésedési folyamatok 

előtérbe kerültek, aminek következtében a barnaföldeket barna erdőtalajok 

váltják fel. Kedvezőbb talajszerkezeti sajátosságaik következtében a 

vízgazdálkodási jellemzőik is kedvezőbbek a barnaföldekénél. A településre 

költözés intenzitása az utóbbi évtizedben alábbhagyott. A város lakossága a 7,5 

ezer fő körül stabilizálódott. A legutóbbi időszakban minőségi fejlődés 

tapasztalható a település arculatának alakulásában, s a befektetők, vállalkozók 

érdeklődése, beruházási szándéka tekintetében egyaránt.  
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Szentlőrinc 2004 januárjától kistérségi központtá lépett elő, s ezzel a körzetéhez 

tartozó húsz település közigazgatási, hatósági, egészségügyi, oktatási és 

kulturális feladatainak ellátását is fokozatosan felvállalja. 

 

Az ingatlan megközelíthetősége 

 

A település Pécstől 20, Szigetvártól 16 kilométerre, a Mecseket a Zselictől 

elválasztó Bükkösdi-völgy torkolatában, az alföldies jellegű Ormánságtól 

északra fekszik. Közúton, a 6-os főúton. Szentlőrinc vasútállomás 

Pusztaszabolcs–Pécs-vasútvonalon, illetve a Gyékényes–Pécs-vasútvonalon (a 

két vonal Pécs és Szentlőrinc között közös szakaszon vezet), illetve a Sellye–

Szentlőrinc-vasútvonalon. Alapvető kereskedelmi, egészségügyi, oktatási, 

kulturális és közigazgatási létesítmények 0,8 km-en belül elérhetőek. Az ingatlan 

aszfaltozott úton közelíthető meg, a településen helyközi buszjárat van.  

 
 
Az értékelt ingatlan jellemzői 

 

A vizsgált ingatlan Szentlőrinc északi részén, közvetlenül a 6-os számú főút 

mellett helyezkedik el, környezetében családi házak találhatók.  

Az értékelt telken egy utcafronti beépítésű, földszint kialakítású családi ház 

található. A terület rendezetlen összképet mutat. Formája szabálytalan. A terület 

megközelítőleg sík, az utcafronton, betonon lábazaton álló, vasból készített 

kerítéssel, az oldalhatárakon drótfonattal határolt. 

Az épület az 1950-es években épült. A határoló falak szerkezete vegyes falazat, 

a homlokzata, utólagosan szigeteléssel és nemesvakolattal ellátott, műgyanta 

bevonatú lábazattal. A födém fagerenda. A tető fa szerkezetű nyeregtető, 

héjalása égetett cserép. Az épület általános állapota felújítandó. Az ingatlan 

komfort nélküli, padló és falburkolatai felújítandó állapotúak. Fűtése kályhával, 

a melegvízellátása nem biztosított.   

Összességében elmondható, hogy a lakóház felújítandó állapotú. 
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Helyrajzi szám:

791

Értékelt tul. hányad: / 0
791
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Tulajdoni lapon szereplő telek terület [m2]:

1 1 Albetét esetén értékelt terület [m2]

Ingatlan címe: 7940 Szentlőrinc, Jókai Mór u. 12.

80 Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]:

Telekből értékelt terület [m2]
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Az ingatlan forgalmi értékének meghatározása 

 

Korlátozó feltételek 

 

Az előzőekben ismertetett ingatlan értékeléséhez a következőket szükséges 

figyelembe venni. 

 

• az ingatlant, mint tiszta tulajdonú forgalomképes ingatlant értékeltük, a 

helyszíni szemle időpontjában megismert készültségben és állapotban; 

 

• az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot 

(jogcím, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan 

forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni lapon 

bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, ezért felelősséget nem 

vállalunk. Nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen 

fennálló terheket és kötelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog 

átruházásának időpontjában az ingatlan használatával közvetlenül 

összefüggő tartozás (közüzemi díjak, építményadó, stb.) nem áll fenn; 

 

• az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és 

jövőbeni hasznosításával összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól 

és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges engedély, 

jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, 

vagy megújíthatók; 

 

• a rendelkezésünkre bocsátott, valamint a szakértés alatt beszerzett – 

megbízhatónak tekintett forrásokból származó - adatok és információk, 

melyek az értékelés során felhasználásra kerültek, tudomásunk szerint 

helytállóak és pontosak, azonban teljes körű ellenőrzésüket nem volt mód 

elvégezni, felelősségünk e vonatkozásban korlátozottnak tekintendő; 
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• az esetlegesen fennálló, de érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető 

értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, talajfelszín alatti 

problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget, 

 

• az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához 

szükséges épületgépészeti berendezések és felszerelések értékét, nem 

tartalmazza azonban a technológia, ingóságok vagy mobil eszközök 

(bútorok, stb.) értékét, valamint az általános forgalmi adót; 

 

• a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan 

bemutatását szolgálják; 

 

• az ingatlanforgalmi érték megállapításának időpontja 2025. június 10. a 

közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal 

nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a 

szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításainkat, ezért 

rendszeres időközönként, illetve a körülményekben beálló lényeges változás 

esetén szükségessé válhat a megadott érték felülvizsgálata; 

 

• az általunk meghatározott értékek a fentiekben vázolt feltételeken alapulnak, 

és csakis jelen szakvéleményben megjelölt célra, megrendelő által történő 

felhasználás esetén érvényesek. 

 

Az értékelés módszere 

 

Az ingatlan forgalmi-, valamint hitelbiztosítéki értékének meghatározásához a 

26/2005 (VIII.11) PM, és a 32/2000.(VIII.29.) PM rendelettel módosított 25/1997. 

(VIII.1) PM rendeletben, meghatározott ingatlanértékelési módszereket 

alkalmaztuk, melyek megfelelnek az Eszközértékelők Európai Csoportja (The 

European Group of Valuers’ Associations – TEGoVA ) által lefektetett EVS 2020-

ban  
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(Európai Értékelési Szabványok) rögzített metodikának, melyet az EU országok 

ajánlott szabványként elfogadtak. 

 

Piaci érték az EVS 2020 szerint: 

 

„ A piaci érték az a becsült összeg, amelyért egy ingatlan az értékelés 

időpontjában gazdát cserélhetne egy hajlandóságot mutató eladó és egy 

hajlandóságot mutató vevő között tisztességes feltételek mellett zajló tranzakció 

keretében megfelelő piacra bocsátást követően, amelynek során mindkét fél jól 

informáltan, körültekintően és kényszer nélkül cselekedett. (Megjegyzés: „az 

értékelés időpontja” azt az időpontot jelöli, amikor az ingatlant értékesítendőnek 

tekintik. ’’ 

 

Értékelési módszerek: 

 

Piaci adatok összehasonlító elemzésére épülő módszer 

 

Olyan eljárás, melynek során az értékelést végrehajtó szakértő az értékelendő 

ingatlan elemeit összehasonlítja az adott körzetben, a közelmúltban értékesített vagy 

értékesítésre felajánlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapján 

szükséges kiigazításokat. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, 

annál pontosabb a becsérték. 

 

      Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

• realizált ügylet szerinti ár/kínálati ár, 

• értékesítési időpont, 

• elhelyezkedés, 

• megközelíthetőség, 

• infrastrukturális ellátottság, 

• méret, 

• műszaki állag, 

• alternatív hasznosíthatóság, 
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A módszer fő lépései: 

• alaphalmaz kiválasztása 

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

• fajlagos alapérték meghatározása 

• értékmódosító tényezők elemzése 

• fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása 

• végső érték számítása a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként 

 

Költség alapú megközelítés: 

 

A nettó pótlási költség alapú számítást a TEGOVA gyűjteményében foglalt 

útmutatások alapján végeztük. A nettó pótlási költség alapú értékmeghatározás azon 

a tényen alapul, hogy egy viszonylag kiegyensúlyozott piacon a vevő, vagy 

befektető nem fizet többet egy ingatlanért annál az összegnél, mint amennyibe 

kerülne annak létrehozása, az eladó pedig ezen összeg alatt nem válik meg az 

ingatlan tulajdonjogától. 

A költségalapú érték meghatározása során az építmény újraelőállítás értékéből a 

fizikai avulás, funkcionális avulás és gazdasági avulás figyelembevételével levonjuk 

az értékcsökkenést, majd ehhez hozzáadjuk a földterület forgalmi értékelésen 

alapuló értékét. Ez a módszer általában az új építésű vagy egyedi ingatlanok 

értékbecslése esetén szolgáltatja a legmegbízhatóbb értéket. 
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7940 Szentlőrinc, Jókai Mór u. 12., 80 hrsz.

Összehasonlítás szempontjai Értékelendő
Össze-

hasonlító - 1
Össze-

hasonlító - 2 
Össze-

hasonlító - 3

Ingatlan címe: 7940 Szentlőrinc 7940 Szentlőrinc 7940 Szentlőrinc

Tagolása:  földszint  földszint  földszint  földszint

Környezete: lakó lakó lakó lakó

Jelleg, funkció:lakóház, udvar, gazdasági épületlakóház, udvar, gazdasági épület lakóház, udvar lakóház, udvar, gazd.épület

Infrastrukturális adottságok 
(közművek, utak, kerítettség, stb.):

jó infrastrukturális és 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal

jó infrastrukturális és 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal

jó infrastrukturális és 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal

jó infrastrukturális és 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal

Építés éve: 1950-es évek 1980-as évek 1980-as évek 1960-as évek

Műszaki állapot: felújítandó állapotú felújított állapotú jó állapotú átlagos állapotú

Megjegyzés:

Adat forrása: saját adatbázis saját adatbázis saját adatbázis

GAZDASÁGI TÉNYEZŐK   

kínálati/adásvételi ár (Ft) 17 900 000 34 000 000 30 900 000

telekméret (m2) 791 444 491 899

redukált alapterület (m2)  78.3  60.0  100.0  105.0

fajlagos ár (Ft/m2) 298 333 340 000 294 286

kínálat/adásvétel kínálat kínálat adásvétel

kínálat/adásvétel időpontja 2025. június 2025. június 2024. március

kínálat/adásvétel korrekciós tényező 0.90 0.90 1.00

korrigált fajlagos ár (Ft/m2) 268 500 306 000 294 286

ÉRTÉKKIIGAZÍTÁS AZ ELHELYEZKEDÉS, MIKROKÖRNYEZET ÉS MINŐSÉG MIATT

hasonló hasonló hasonló
1.00 1.00 1.00

kisebb kisebb hasonló
1.10 1.10 1.00

kisebb nagyobb nagyobb
0.95 1.05 1.05

hasonló kedvezőbb kedvezőbb
1.00 0.90 0.90

hasonló kedvezőbb hasonló
1.00 0.90 1.00

hasonló kedvezőbb hasonló
1.00 0.95 1.00

hasonló hasonló hasonló
1.00 1.00 1.00

hasonló hasonló hasonló
1.00 1.00 1.00

kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb
1.10 1.10 1.10

kedvezőbb kedvezőbb kedvezőbb
0.90 0.90 0.90

ÖSSZEHASONLÍTÁS KÖVETKEZTETÉSE 277 777 269 245 275 319

SÚLYOZÁS 33% 33% 34%

számítás alapját képező terület (m2)
helyszíni szemlén mért terület alapján
fajlagos átlagár (Ft/m2) 274 126
fajlagos átlagár kerekítve (Ft/m2) 274 100
becsült érték (Ft) 21 471 624
becsült érték kerekítve (Ft) 21 500 000

Építményes ingatlan értékelése - Piaci összehasonlító adatok elemzése

PIACI ÖSSZEHASONLÍTÁS 

komfortfokozat

hőszigetelt épület miatt

alapterület

telekméret

településen belüli elhelyezkedés

műszaki állapot

jogi jelleg miatt

78.34  

építési mód

megközelíthetőség

építés éve
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7940 Szentlőrinc, Jókai Mór u. 12., 80 hrsz.

Összehasonlítás szempontjai Értékelendő
Össze-

hasonlító - 1
Össze-

hasonlító - 2 
Össze-

hasonlító - 3

Ingatlan címe:
7940 Szentlőrinc, 

belterület
7940 Szentlőrinc, 

belterület
7940 Szentlőrinc, 

belterület

Környezete: lakó lakó vegyes vegyes

Jelleg, funkció: lakó beépítetlen terület beépítetlen terület beépítetlen terület

Övezeti besorolás: lakó lakó lakó lakó

Infrastrukturális adottságok 
(közművek, utak, kerítettség, stb.):jó infrastrukturális és 

tömegközlekedési 
kapcsolatokkal

központhoz közeli, jó 
infrastrukturális és 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal

központhoz közeli, 
közepes infrastrukturális 

és tömegközlekedési 
kapcsolatokkal

központhoz közeli, 
közepes infrastrukturális 

és tömegközlekedési 
kapcsolatokkal

Megjegyzés: közművesített közművesített közművesített

Adat forrása: adásvétel adásvétel adásvétel

GAZDASÁGI TÉNYEZŐK   

kínálati/realizált ár (Ft/év) 7 800 000 7 600 000 8 200 000

telekméret (m2) 791 850 795 890

fajlagos ár (Ft/m2/év) 9 176 9 560 9 213

tulajdonátr. viszonya/típusa realizált realizált realizált

kínálat/realizálás időpontja 2024. február 2023. július 2023. július

kínálat/realizálás időpontja miatti korrekciós tényező 1.00 1.00 1.00

korrigált fajlagos ár (Ft/m2) 9 176 9 560 9 213

ÉRTÉKKIIGAZÍTÁS AZ ELHELYEZKEDÉS, MIKROKÖRNYEZET ÉS MINŐSÉG MIATT

kedvezőbb kedvezőbb kedvezőbb
0.90 0.90 0.90

hasonló hasonló hasonló
1.00 1.00 1.00

hasonló hasonló hasonló

1.00 1.00 1.00

hasonló hasonló hasonló
1.00 1.00 1.00

hasonló hasonló hasonló
1.00 1.00 1.00

hasonló hasonló hasonló
1.00 1.00 1.00

kedvezőbb kedvezőbb kedvezőbb

0.90 0.90 0.90

hasonló hasonló hasonló
1.00 1.00 1.00

hasonló hasonló hasonló
1.00 1.00 1.00

ÖSSZEHASONLÍTÁS KÖVETKEZTETÉSE 7 433 7 743 7 463

SÚLYOZÁS 34% 33% 33%

telek területe (m2) 791.0 
fajlagos átlagár (Ft/m2) 7 545
fajlagos átlagár kerekítve (Ft/m2) 7 550
becsült érték (Ft) 5 972 050
becsült érték kerekítve (Ft) 6 000 000

Beépítetlen terület értékelése - Földhasználati jog összehasonlító adatok elemzése

PIACI ÖSSZEHASONLÍTÁS 

Telek kialakítása miatt

bejegyzett szolgalmi jog hatása

terület

településen belüli elhelyezkedés

kerítettség

rajta lévő felépítmény miatt

övezeti besorolás

útviszonyok

közműellátottság
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1 2 3

4 5 6

A felépítmény forgalmi értéke a táblázat alapján: 15 700 eFt

telek értéke 6 000 eFt + felépítmény értéke 15 700 eFt = 21 700 eFt

épület, építmény, építményrész forgalmi értéke 0 eFt 0 eFt 0 eFt

A fentiek alapján az ingatlan becsült forgalmi értéke költség alapú értékelési módszerrel:

környezeti avultság (max. 20%) szorzószáma

piaci helyzet miatt módosító tényező

fizikai avultság

alapterület (átlagos falvastagság mellett)

funkcionális avultság szorzószáma

a felépítmény pótlási költsége vagy újraépítési költsége

épület, építmény, építményrész stb.

épület, építmény, építményrész forgalmi értéke 14 063 eFt 1 643 eFt 0 eFt

piaci helyzet miatt módosító tényező 90% 90%

környezeti avultság (max. 20%) szorzószáma 20% 20%

funkcionális avultság szorzószáma 20% 20%

fizikai avultság 35% 35%

alapterület (átlagos falvastagság mellett) 70 m2 18 m2

a felépítmény pótlási költsége vagy újraépítési költsége 540 000 Ft/m2 250 000 Ft/m2

A felépítmény forgalmi értékének meghatározását a következő táblázat tartalmazza:

épület, építmény, építményrész stb. földszint - lakórész toldalék

 

 

 

Az értékek egyeztetése, a végső forgalmi érték 
  
Az ingatlan értékelésénél az összehasonlító adatokat a vizsgált ingatlan közelében lévő 

ingatlanokról gyűjtöttem. 

Az érték meghatározásánál figyelembe vettem az ilyen jellegű ingatlanok iránti 

jelenlegi keresletet és kínálatot. Sor került továbbá az ingatlan helyszíni megtekintése 

során a hasonló funkciójú és adottságú ingatlanok értékadatainak megismerésére, 

azoknak a tárgyi ingatlannal történő összehasonlítására. 

/Felhasznált adatok forrása: Internet, saját adatbázis/ 

 
 
Meghatározott forgalmi érték: 
 
Piaci összehasonlításon alapuló érték:               21.500.000 Ft 
Súlyozás:                             100 % 
Nettó pótlási költségen alapuló érték:               21.700.000 Ft 
Súlyozás:                                 0 % 
 
Megállapított forgalmi érték:                          21.500.000 Ft 
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Piaci helyzetelemzés, kockázatelemzés 

 

Hosszú távú értékállóság kockázata:  

Az ingatlannál hosszú távon értékállóságot várunk. 

 

Piaci adatok megbízhatatlanságának kockázata: 

 A piaci adatok megbízható forrásból származnak, így az ilyen irányú kockázatot  

kizárhatjuk. 

 

Egyéb adatok megbízhatatlanságának kockázata: 

 Az értékelésben szereplő egyéb adatokat ellenőriztük, így a megbízhatatlanság  

kockázatát kizárhatjuk. 

 

Várható értékesítési időtartam: 

 Az ingatlan jellegéből és állapotából adódóan az ingatlan értékesítésének  

időigényét 0-180 napra tesszük. 

 

A megállapított értékek érvényessége 

 

Az értékelési szakvéleményben javasolt értékek 180, azaz száznyolcvan napig 

érvényesek, ezen időn túlmenően az ingatlanforgalmi értékbecslést aktualizálni kell. 

 

Szakvélemény feletti rendelkezési jog 

 

A szakvélemény csak a megbízási szerződésben meghatározott célra használható fel.  

Csak egyben egységesen kezelhető, abból részletek külön nem használhatóak fel. A 

szakvélemény harmadik személynek csak a szerződő felek együttes engedélyével 

adható ki. 
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Tanúsítvány 
 
 
A szakvéleményt a szakma szabályai szerint elvárható szakszerűséggel és 

gondossággal, az általános és szakmai etikai normák betartásával készítettük el. 

 

Szakértő kijelenti, hogy az értékelés során tudomására jutott bizalmas szakmai és 

üzleti adatokat üzleti titokként kezeli. 

Az értékelési szakvélemény készítője a szakvéleményben megjelenő személyes adatokat 

az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról szóló 2011. évi 

CXII. törvény , valamint a a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése 

tekintetében történő védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 

95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 2016/679/EU Rendeletben 

foglaltaknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékbecslést független értékelőként végeztük el, a megbízóval a jelen megbízási 

szerződésen kívül semmilyen közvetlen vagy közvetett partneri vagy üzlettársi 

kapcsolatban nem állunk, és nem álltunk. 

A szakértői díjazás nincs összefüggésben a megállapított értékkel. 

Jelen értékbecslés a vonatkozó hazai jogszabály, A termőföldnek nem minősülő 

ingatlanok hitelbiztosítéki értékének meghatározására vonatkozó módszertani elvekről 

szóló 25/1997. (VIII.1.) PM. rendelet alapján, illetve az EVS 2020. (Európai Értékelési 

Szabványok) ajánlásainak figyelembevételével készült. 
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Az értékelést készítette 

 

Kárász Értékbecslő Szolgáltató és Tanácsadó Kft. 

 

Értékbecslést készítette: Kárász Zsolt 

               Ingatlanvagyon értékelő 

Budapesti Műszaki és Gazdaságtudományi 

Egyetem Mérnöktovábbképző Intézet 

Felsőfokú ingatlan értékbecslő szaktanfolyam 

Névjegyzék száma: 974 

 

     Kárász-Szabó Brigitta 

     Ingatlanvagyon értékelő 

Termőföld értékbecslő 

Budapesti Műszaki és Gazdaságtudományi 

Egyetem Mérnöktovábbképző Intézet 

     Névjegyzék száma: 1067 

 

Nyilatkozat 

Jelen szakvéleményben szereplő állítások a legjobb tudásunk szerint igazak és valósak. 

Személyes érdekünk nem fűződik az értékelés tárgyát képező ingatlanvagyonhoz. 

Pártatlanságunkat semmi sem befolyásolja. Az értékbecslés díjazása nincs semmilyen 

kapcsolatban a megállapított értékkel. Az ingatlanforgalmi értékbecslés tartalmáért és a 

megállapított értékért felelősséget vállalunk. 

 

Szentlőrinc, 2025.06.10.   

      

 

 

  Kárász-Szabó Brigitta                            Kárász Zsolt 
    Ingatlan Értékbecslő                              Ügyvezető 
 
Készült: 2 példányban         
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Mellékletek 
 
 

 
- Fotók 
- Térképek 
- Alaprajz 
- Ingatlan leíró adatai 
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7940 Szentlőrinc, Jókai Mór u. 12. Hrsz: 80 

 
utcakép 

 

 
utcakép 

 

 
homlokzat+udvar 

 

 
homlokzat 

 

 
melléképület 

 
garázs+udvar 
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7940 Szentlőrinc, Jókai Mór u. 12. Hrsz: 80 
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7940 Szentlőrinc, Jókai Mór u. 12. Hrsz: 80 

 

 
konyha 

 
kamra 

 

 
háztartási helyiség 

 

 
tároló 
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Térképek 

              7940 Szentlőrinc, Jókai Mór u. 12. Hrsz: 80 
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Árajánlat 
 
 

I. Ajánlatkérő adatai 
Szervezet neve: Szentlőrinc Önkormányzat 
Székhely: 7940 Szentlőrinc, Templom tér 8. 
Adószám: 15724210-2-02 
Képviseli Vörös Sára 
Tel/Email:  73/570-001/ palyazat@szentlorinc.hu 
Honlap elérése: www.szentlorinc.hu 

II. Árajánlattevő adatai 
Cégnév: KomfortMűhely Kft 
Képviselő neve: Lenkovics László 
Székhely: 7624 Pécs, Édesanyák útja 13. fszt.1. 
Cégjegyzékszám: 02 09 082226 
Adószám: 25562974-2-02 
Bankszámlaszám: 10701214-75050746-51100005 
Honlap elérése:  

 
III. Pályázati azonosító  
A projekt címe: Szentlőrinc Város Önkormányzata a Svájci-Magyar Együttműködési 

Program II. időszakában megjelent „Geotermikus energiaforrások táv- és 
településfűtéshez” című felhívásra benyújtott SM06-GEO-012 számú 
projektben tervezett műszaki tartalom – öt intézmény bekapcsolása a 
geotermikus távfűtő-rendszerbe- tervdokumentációjának (vezetéképítés, 
gépészet) Komplett Tervdokumentáció elkészítése szakági tervekkel 
továbbá tervezői művezetés 

A projekt kódszáma: SM06-GEO-012 sorszámú, támogatott pályázathoz kapcsolódóan a 
felhívás alapján a tervezési és a megvalósítás során tervezői művezetési 
feladatok ellátása  

 
IV. Árajánlat tárgya és részletes bemutatása 
Ajánlat tárgyának 
pontos megnevezése: 

Tervezői feladatok elvégzése, tervezési művezetés  
 

Keletkező konkrét 
eredmény 
megnevezése: 

Tervdokumentáció elkészítése, tervező művezetés 

 
V. Árazás 

Tétel 
megnevezése 

 
Menny
iségi 

egység 

Men
nyis
ég 

Nettó 
egységár 

Nettó ár 
(Ft) 

ÁFA 
(Ft) 

Bruttó 
összár 

(Ft) 

Tervezői feladtok 
elvégzése db 1 19.100.000 19.100.000 5.157.000 24.257.000 

Tervezési 
művezetés 

db 1 1.300.000 1.300.000 351.000 1.651.000 

Összesen: 20.400.000 5.508.000 25.908.000 
 



Azaz nettó 20.400.000 forint és 27% ÁFA, azaz bruttó 25.908.000 forint, mindösszesen 
bruttó húszonötmillió-kilencszáznyolcezer forint. 
Nyilatkozom , hogy ajánlattevőként nem állok az ajánlatkérésben megfogalmazott kizáró 
okok hatálya alá.  
Árajánlat érvényessége: Árajánlatunk a kiállítás napjától számított 60 napig érvényes. 
 
Kelt.: Pécs, 2025. 05. 16. 
 
 

        Cégszerű aláírás 







Árajánlat 
 
 

I. Ajánlatkérő adatai 
Szervezet neve: Szentlőrinc Önkormányzat 
Székhely: 7940 Szentlőrinc, Templom tér 8. 
Adószám: 15724210-2-02 
Képviseli Vörös Sára 
Tel/Email:  73/570-001/ palyazat@szentlorinc.hu 
Honlap elérése: www.szentlorinc.hu 

II. Árajánlattevő adatai 
Cégnév: MECSEKTERV Mérnökiroda Kft. 
Képviselő neve: Eördögh Zsolt Imre 
Székhely: 7635 Pécs, Ányos Pál u. 6. 
Cégjegyzékszám: 02-09-081778 
Adószám: 25371064-2-02 
Bankszámlaszám: 12072521-01526919-00100004 
Honlap elérése: mecsekterv.hu 

 
III. Pályázati azonosító  
A projekt címe: Szentlőrinc Város Önkormányzata a Svájci-Magyar Együttműködési 

Program II. időszakában megjelent „Geotermikus energiaforrások táv- és 
településfűtéshez” című felhívásra benyújtott SM06-GEO-012 számú 
projektben tervezett műszaki tartalom – öt intézmény bekapcsolása a 
geotermikus távfűtő-rendszerbe- tervdokumentációjának (vezetéképítés, 
gépészet) Komplett Tervdokumentáció elkészítése szakági tervekkel 
továbbá tervezői művezetés 

A projekt kódszáma: SM06-GEO-012 sorszámú, támogatott pályázathoz kapcsolódóan a 
felhívás alapján a tervezési és a megvalósítás során tervezői művezetési 
feladatok ellátása  

 
IV. Árajánlat tárgya és részletes bemutatása 
Ajánlat tárgyának 
pontos megnevezése: 

Tervezői feladatok elvégzése, tervezési művezetés  
 

Keletkező konkrét 
eredmény 
megnevezése: 

Tervdokumentáció elkészítése, tervező művezetés 

 
V. Árazás 

Tétel 
megnevezése 

 
Menn
yiségi 
egysé

g 

Men
nyis
ég 

Nettó 
egységár 

Nettó ár 
(Ft) 

ÁFA 
(Ft) 

Bruttó 
összár 

(Ft) 

Tervezői feladtok 
elvégzése db 1 20.900.000 20.900.000 5.643.000 26.543.000 

Tervezési 
művezetés db 1 1.500.000 1.500.000 405.000 1.905.000 

Összesen: 22.400.000 6.048.000 28.448.000 



 
Azaz nettó HUSZONKÉTMILLIÓ-NÉGYSZÁZ-EZER forint és HUSZONHÉT% ÁFA, 
azaz HATMILLIÓ-NEGVENNYOLC-EZER forint, mindösszesen bruttó 
HUSZONNYOLCMILLIÓ-NÉGYSZÁZNEGYVENNYOLC-EZERforint. 
Nyilatkozom , hogy ajánlattevőként nem állok az ajánlatkérésben megfogalmazott kizáró 
okok hatálya alá. 
 
Árajánlat érvényessége: Árajánlatunk a kiállítás napjától számított 60 napig érvényes. 
 
Kelt.: Szentlőrinc, 2025. 05. 18. 
 
 
 
 
        Eördögh Zsolt Imre 
                ügyvezető 
        MECSEKTERV Kft. 
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